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内 容 摘 要 
物业服务合同是物业管理产生的前提和基础 在物业管理中发挥重要作用
本文采用比较 及实证的方法 对物业服务合同的性质 法律关系及其履行等有
关问题进行了论述 并提出了自己的一些观点 对完善我国物业管理制度 规
范物业行业 解决物业实际问题 具有重要理论和实践意义  
本文结构包括前言 正文 结语三部分 正文结构如下  
一 本文在第一章简单介绍我国物业管理的概念 历史发展,并对开展物业
管理的必要性进行了论述,以期人们对物业有较全面的了解  
二  本文认为物业服务合同是无名合同 并非 合同法 规定的典型合同 它
既类似又不同于委托合同 也不是代理合同及加工承揽合同,而是一种新型合同 因此
本文在第二章对其法律性质进行重点论述  
三 在第一章 第二章的前提下 本文在第三章对物业服务合同法律关系
进行详尽论述 特别是对业主委员会的法律性质 物业管理企业资质进行论述,
并构成了本段的重点 在论述的同时,也提出了自己的一些看法  
四 合同的生命在于履行 因此 本文抓住物业服务合同与一般合同的不
同点 在其 成立上进行阐述;并结合案例 对物业合同的履行 进行了重点论
述  





















As a prerequisite and foundation of the real estate management, the real estate service 
contract plays a significant role in the management of the real estate. Through the methods of 
comparison and case study, this paper presents some of the author’s personal views, which might 
exert an important theoretical and practical impact on the improvement of the real estate 
management system in China, the standardization of the real estate management business as well 
as the solutions to the practical problems concerned with the real estate management. 
    This paper is made up of three parts, namely, a preface, the main contents and a conclusion. 
The main contents covet four chapters, which are presented as follows: 
    First, chapter one presents a brief introduction to the real estate management and its history 
as well as its development in China. The author also illustrates the necessity of developing the 
real estate management in the hope that the real estate management can be comprehensively 
understood. 
Second, in chapter two, the paper focuses on illustrating the legal nature of the real estate 
service contract, which is considered as an innominate contract instead of a typical contract 
stipulated in the Law of Contract. As a new type of contract, it is different from the contract of 
mandate, nor is it an agents contract or a contractor’s agreement.  
Third, in chapter three, the paper presents the details about the legal relations of the real 
estate service contract, In particular, the author illustrates the legal nature of the real estate 
owners commission and the qualification of the real estate management enterprises, which is the 
focus of this chapter. Meanwhile, the author also presents some of his own opinions in this 
chapter. 
Fourth, in chapter four, after explaining the difference between the real estate service 
contract and the other ordinary contracts, the author makes an illustration of the establishment of 
the real estate service contract. Moreover, the author lays an emphasis on the fulfilment of the 
real estate service contract as the fulfilment is the life of a contract. 
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前   言 
实践中常提到的物业管理合同或物业管理服务合同 在 2003 年 5 月 28 日
通过了国务院颁布的 物业管理条例 后 规定称为物业服务合同 它是由平
等的民事法律关系主体即业主与物业 管理企业之间签订的设立 变更 终止民
事权利 义务的协议 业主与物业管理企业之间是服务与被服务的关系 而不
是领导与被领导的关系 本文认为物业服务合同是一种无名合同 是非典型合
同 该合同在适用法律时 不能完全适用委托合同的有关规定 该合同在订立
生效方面与一般的合同存在许多不同 该合同在正式签订了书面合同时才生效
合同的真正价值在于其可履行性 因此 本文在联系 合同法 相关理论 并
结合该合同在实务中常碰到的典型案例 达到了理论与实践的交融 对掌握理
论 提升解决问题的能力 起了重要作用 物业服务合同是针对物业管理活动




一 物业管理的概念 历史发展 
1 物业管理的概念 
物业 一词是从我国香港地区传入内地的 香港地区学者李宗锷先生曾
对之作出了精辟的解释 物业是单元性地产 一住宅单位是一物业 一工厂楼
宇是一物业 一农庄也是一物业 故物业可大可小 大物业可分割为小物业
1
我国大陆地区首次 物业 进行定义的是 1994 年制定的 深圳经济特区住宅物
                                                        














业管理条例 不过 其中所指的 物业 仅是指居住业 它是这样规定的 本
条例所指 物业 是住宅区内各类房屋及相配套的公用设施设备及公共场地
从以上可知 一个完整的物业主要由建筑物本体 建筑物内部的各项附属设备
公共设施 建筑地等四个部分组成 根据 物业管理条例 物业管理是指业主
通过选聘物业管理企业 由业主和物业管理企业按照物业服务合同约定 对房
屋及配套的设施设备和相关场地进行维修 养护 管理 维护相关区域内的环
境卫生和秩序的活动 由这一定义可知 物业管理条例 中所讲到 物业 与
1998 年 广东省物业管理条例 中所定义的 物业 是一致的 是指所有的物
业而不是仅指居住物业 物业管理就是业主与物业管理企业通过签订合同 对
物业 进行的管理  
2 物业管理的历史发展 
现代物业管理的始祖是 19 世纪 60 年代的英国 时值英国工业革命 工业
急剧发展 导致大量农村人口涌入工业城市 城市原有的房屋设施满足不了增
长的人口的需要 于是一些投资开发商相继修建了一批简易低廉租金给工人家
庭居住 简陋的条件及恶劣的环境 致使工人拖欠租金严重 且破坏时有发生
到了 1886 年间 Octavia Hill 女士另出高招,为自已的物业制定了规范租户行
为的规则,要求租户遵守 从此彼此的关系也得到改善 Hill 女士的行为开创
了物业管理之先河 后人不断效法 到了 19 世纪 90 年代 经济迅猛发展 建
筑技术不断进步 安有电梯的高楼不断涌现 这些高层建筑设备多 结构复杂
多为多个业主共有 其日常维修 管理工作大 技术性强 于是专业的物业管
理机构就出现了 伴随着专业管理机构的出现 诞生了 芝加哥建筑物管理人
员 CBMO Chicago  Building Managers organization 和 建筑物业主组
织 BOO-Building Managers organization 以后 类似的组织也在其他国家
诞生  














阶段 在此期间我国上海 天津 武汉出现了一些八 九层的建筑物 上海出




止 物业管理也随之处于休眠状态 改革开放后 1993 年 3 月 深圳市成立了
第一家专业物业管理公司---深圳物业管理公司 首开市场化物业管理先河 随
后相继的物业管理法律 法规被通过  1994 年 6 月 深圳市经济特区物业管
理条例 2003 年 5 月 28 日国务院第 9 次常务会议通过了 物业管理条例
这是到目前为止通过的物业管理方面阶位 高的法律  
二 物业管理的重大意义 
1  传统的城镇房产管理的特点 
传统的房产管理是计划经济体制的产物 在这种体制的影响下 各类房屋
的维修 养护和管理基本上由政府和单位包揽 并且是无偿提供服务 建立在
以租养房的基础上 常需行政补贴来弥补经费不足 政府或单位与房屋用户之
间是一种行政关系 而不是一种平等的民事主体关系 因为该体制的弊端 造
成房子和设备一年新 二年旧 三年破 人民的居住 工作环境较差 民间纠
纷不断出现 造成政府和单位难以集中精力做好本职工作 只好进行大而全
小而全的生产  
2  当前物业管理的现状  
第一  物业管理公司服务观念不明确 不能正确理解物业管理公司与业主
之间服务与被服务的关系 而不是领导与被领导的关系 因为物业管理公司不
能理顺与业主的关系 所以常出现 物业管理公司侵犯业主的利益 物业管理
公司即使对业主的合理要求也不能较好地满足 业主对物业管理公司充满怨恨  
第二  物业管理公司的专业化程度不高 物业管理公司与房地产开发商存
                                                        



















第三 业主认识不到位 由于受传统计划经济体制的影响 业主习惯于被
提供无偿服务 上交低廉的房租;但在实行市场经济 实行房改的今天 业主需
交纳较昂贵的物业管理费 交纳有关的专项维修基金总是难以接受 有些有吃
方和抵触的心理 甚至有些业主在缴纳了以上费用后 想过问物业管理公司内
部事务 甚至要其公布经营帐目 象这种行为 都是业主的观念上 认识上的
原因所导致的 看来是到了业主该洗脑的时候了  
第四 物业管理费用严重不足 物业管理费用本应按市场经济的要求 由
物业管理市场来具体确定物业管理费用 但鉴于当前我国居民的生活水平不高
又必须缴纳一定的物业管理费用及一定的专项维修资金 因此 我国的物业管




家行政部门的干预 它不可能在现阶段 完全按照价值规律的要求来收取 国
务院建设行政主管部门会同国务院财政部门制定  
3  物业管理的重要性  
第一 适因应了市场经济体制的要求 改变了传统计划经济体制的要求
以前 城镇房屋的所有权属于国家 广大的人们只有使用的权利 并享受国家


















开发 维护管理亏损转为现在房地产的开发维护 管理赢利  
第二 提高了物的价值 不仅使物能够保值 而且使物增值 传统的房屋
管理 往往是一年新 二年旧 三年破 这种只追求房屋建筑面积的增长 而
不重视房屋管理 终使用寿命减短 难以达到房屋的 佳使用价值 造成国
家财富的极大浪费 然而实行了物业管理 我们国家不仅重视房屋的建筑 也
重视对房屋售后的维修 养护和管理 这样延长了房屋的寿命 又使房屋得到
保值增值 在某种程度上说 也是国家财富的积累 让国家有限的资金用在刀
刃上  
第三 业主获得了较为满意的服务 享有一个舒适的生存环境 可以安居
乐业 物业管理主要是通过具有相应资质企业 按照约定的合同 为业主提供
服务 由于物业管理公司具有一定的技术人员及良好的服务设备 因此 其提
供的是一种专业化的服务 是任何非专化难以比拟的 由于提供了如此优质的
物业服务 业主就可以拥有一个温馨的角落 可以更加安居乐业了  
第四 物业行业的兴起 拓宽了就业门路扩大了许多就业机会 物业管理
这一朝阳产业它是属于服务业 它可以吸纳我国过多的劳动力 提供就业机会
同也会促进与物业相关的行业的发展 从而有效地推动我国第三产业的发展及
我国民经济的快速 稳定 健康发展  
二 物业服务合同法律性质 
物业服务合同是业主同物业管理企业之间订立的 由物业管理企业为业主
管理物业 由业主支付相应报酬的协议 由于物业管理是一新兴行业 所以我














规范 因而是属于非典型合同 或称为无名合同 即指法律尚未特别规定 亦
未赋予一定名称的合同 非典型合同 在法律适用上 曾有两种不同的观点
其一为 吸收主义说 此种观点主张 对于混合合同及准混合合同 应首先确
定其合同内容 哪一部分为主要内容 哪一部分为次要内容 然后在法律效果
上 其主要吸收次要内容 其二为 类推适用说 可以将混合合同中的各项内
容类推适用各有名合同的规定 我国 合同法 主要采用了 类推适用说 如
第 124 条规定 本法分则或者其他法律没有明文规定的合同 适用本法总则的
规定 并可以参照本法分则或者法律 相类似的规定 因此 确定物业服务合










理 如 德国民法典 第 164 条第 1项关于代理之规定 代理人在代理权限内
以被代理人名义所为之意思表示 直接对被代理人发生效力 日本民法典
第 99 条规定 代理人在其权限内 表示为本人而为的意思表示 直接为本人发
生效力 我国台湾地区 民法 第 103 条也规定 代理人于代理权限内 以本
人名义所为之意思表示 直接对本人发生法律效力 由此可见 大陆法系 采
用的是狭义代理 或者说是直接代理 总是强调 代理 是代理人以被代理人
名义为民事法律行为 所产生的后果直接归属被代理人 对那种代理人以自己
名义为民事法律行为 而使其法律效果间接地归属被代理人的间接代理 大陆
法国家则不认为是代理 而按行纪关系处理 行纪人行为的后果 不能直接由
委托人承受 而只能由其间接承担  
                                                        
[1] 高富平, 黄武双.物业权属与物业管理[M].北京:中国法制出版社,2002. 174. 















接代理 而且也包括间接代理 英美法中将代理分为显名代理和隐名代理 显
名代理 是代理人明示委托人姓名而为的代理 所订合同的效果直接归委托人
承受 代理人一般不享有合同权利 也不承担合同义务或责任 隐名代理 是
指代理人代订合同时向对方公开代理关系但不透露委托人姓名或者不公开代理
关系而为的代理 如 美国代理法重述 规定 代理是双方明示合意由一方当




只承认显名代理 我国 民法通则 第 63 条规定 公民 法人可以通过代理人
实施民事法律行为 代理人在代理权限内 以被代理人的名义实施民事法律行




1 代理法律关系中 必须存在代理人 被代理人 本人 第三人三方而在物
业服务合同 只在双方主体即业主与物业管理企业 2 代理人的代理行为是民
事法律行为 不包括事实行为 所谓的民事法律行为是公民或者法人设立 变
更 终止民事权利和民事义务的合法行为 因此民事法律行为是一种意思表示
行为 是一种合法行为 而不是民事法律事实行为 民事法律事实是一种客观
情况 是由民事法律规范规定的事实 因而能够引起一定的民事法律后果 物





三人的关系 5 代理的成立 只要被代理人对代理人授予代理权即可 也就是
                                                        
3同上, 第 10 页  














说 代理的成立是单方法律行为 而物业服务合同 是物业业主或业主委员会
与物业管理企业签订的约定双方权利和义务关系的协议 在这合同关系中 只
存在业主与物业管理企业双方 不存在第三方 合同的成立 是通常经过要约





酬的合同 持这种观点的人认为 物业服务合同具有承揽合同的特征 承揽合
同以一定工作的完成为目的 承揽人须依照定作人的要求完成一定的工作 定
作人订立合同的目的是取得承揽人完成的一定工作成果 承揽合同的标的是特
定的工作成果 其中的 特定 来源于两方面 一是定作人要求的特定性 当
事人之间之所以签订承揽合同 一个主要原因是定作人需要的标的物是特定化
个性化的 无法通过买卖合同获得 二是承揽人劳动的特定性 在承揽合同中
原材料固然可为种类物等 但当其被作为承揽人的劳动对象时 即被特定化了




提供综合性的物业管理 承揽合同与物业服务合同具有以下不同点 1 主体
资格不同 承揽合同的承揽人可以是公民或法人 而物业服务合同的主体物业
管理企业只能是法人企业 2 物业管理企业提供是综合性的物业管理服务
而承揽人是按定作人的要求 完成一定工作并交付成果 3 根据 物业管理
条例 物业管理企业可以将物业管理区域内的专项服务委托给专业性服务企














揽人应以自己的设备 技术 劳力 完成主要工作 经过定作人同意 可将主
要工作交第三人完成 不过应该就第三人完成的工作成果向定作人负责 未经
定作人同意的 定作人也可以解除合同 4 风险承担不同 在定作物交付之
前 由承揽人承担 在交付之后 则由定作人承担 则在物业服务合同中 不
存在风险责任的承担问题 因为物业管理企业没有交付工作成果的义务 即使
出现意外风险物业受损或灭失 均由业主负担 5 费用的取得方式不同 业
主拖欠物业管理企业物业费用 可采用起诉业主的方式取得 而定作人拖欠承
揽人的报酬时 承揽人可以采取留置该定作物的方式来实现 6 承揽合同是
不要式合同 而物业管理合同是要式合同 承揽合同的成立 法律 法规没有
规定采取哪种形式 而对物业服务合同 物业管理条例 则明确规定必须采取
书面的形式 因此 物业服务合同并非承揽合同它与承揽合同是完全不同  
第三种属于委托合同的性质 持该观点的人占有很大一部分 他们认为
物业服务合同从法律性质上来说 属于委托合同 合同法 的规定适用于物业




信任的基础上 在这点上 业主是看好物业管理企业是否具有相应的资质 若
具备 则可信任 委托合同是诺成合同 物业管理企业与业主签订合同 只要
双方意思表示一致 即可成立 而不必移交实物 而实践合同 则是等到移交
了实物时 合同才成立  
国内许多学者 对这一观点提出了不同的看法 认为物业服务合同既类似
委托合同 又不同于委托合同的合同 笔者也赞同这一点 持物业服务合同是
委托合同的人仅看到两者的相似之处 却没有看到两者的明显区别  















合同 该合同的订立以委托人和受托人之间的相互信任为前提  
物业服务合同的另一方主体是物业管理企业 必须是实行自主经营 自负
盈亏 实行独立核算的企业法人 建设部将物业企业分成具有一 二 三等级
而委托合同没有对合同的当事人规定必须是企业法人 根据 物业管理条例




有偿合同 因为物业企业这一商事主体 是以营利为目的的 而委托合同却可
以是无偿的 物业服务合同必须是要采取书面形式 还必须到物业所在地的房
地产行政部门备案 因而是要式合同 而委托合同 却可以是口头形式 因而
是非要式合同 物业管理企业进行物业管理是以自己的名义进行的 而委托合
同的受理人开展业务是在委托人的名义下进行的 因此 本文认为,物业服务合
同是既类似于委托合同 又区别于委托合同的一种新型合同  
三 物业服务合同的法律关系 
在 物业管理条例 出台前 一般将物业服务合同称之为 物业管理合同
和 物业管理服务合同 在实践中 有些人常会望文生义 认为物业管理企业
与业主是地位不平等的 是管理者与被管理者的关系 而实际上 两者地位却
是平等的 因此 为摆正业主与物业管理企业的地位 物业管理条例 规定称
为物业服务合同  
物业服务合同是物业管理的前提和基础 根据 物业管理条例 第 2 条可
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